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ABSTRACT: The  changes  to  the  Act  on  Spatial  Planning  and  Development  introduced 
in  2015 were  aimed  at  rationalizing  the  local  spatial  policy.  Previously  there was  no  legal 



















nio oraz pośrednio planowania przestrzennego. Ustawę z dnia 27 marca 2003 roku 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwaną w dalszej części artyku-
łu ustawą o planowaniu...) nowelizowano aż ośmiokrotnie. Do najistotniejszych 



















planowania przestrzeni polskich miast (1910–2010) została zawarta kompleksowa  





Celem  artykułu  jest  przedstawienie  badań  własnych  nad  oddziaływaniem 
wprowadzonych  zmian w przepisach  na  lokalną  politykę  przestrzenną. W pra-
cy przeprowadzono analizę rzeczywistych potrzeb i możliwości rozwoju gminy  
Rzgów,  następnie  zestawiono  jej  wyniki  z  lokalnymi  uwarunkowaniami  prze-
strzennymi w kontekście nowych  regulacji prawnych. Artykuł powstał na pod-
stawie badań przeprowadzonych w pracy magisterskiej A. Rek (2016) pt. Ustawa 
o planowaniu przestrzennym w świetle ustawy krajobrazowej i ustawy o rewitali-
zacji – studium przypadku. 





miczne straty i społeczne koszty niekontrolowanej urbanizacji w Polsce, najbar-




























gólności  studiów  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzenne-
go  (zwanym w dalszej części artykułu studium). Przy opracowywaniu studium 
zwiększono  nacisk  na  analizę  uwarunkowań  rozwoju. W  trakcie  sporządzania 
niniejszego dokumentu obowiązkowe jest przeprowadzenie tzw. analizy potrzeb  










gowego, nowej  sieci  infrastruktury  technicznej oraz obiektów  infrastruktury 
społecznej, oparta na analizie budżetu gminy;
–  bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę polegający na:
•  określeniu,  na  podstawie ww.  analiz, maksymalnego  zapotrzebowania  na 




strukturze  funkcjonalno-przestrzennej  oraz  chłonności  obszarów niezain-
westowanych wyznaczonych w planach miejscowych wyrażonej w metrach 
kwadratowych powierzchni użytkowej zabudowy w podziale na funkcje;







1 Szczegółowy zakres analizy został określony w art. 10 Ustawy z dnia 27 marca 2007 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.














4.4. Studium przypadku gminy Rzgów
Wprowadzone  zmiany  legislacyjne  przeanalizowano  na  przykładzie  gminy  
Rzgów. Jest to mała gmina miejsko-wiejska położona w województwie łódzkim, 
w  powiecie  łódzkim wschodnim, wchodząca w  skład Łódzkiego Obszaru Me-






zagospodarowania  przestrzennego.  Pozwala  to  uniknąć  lokalizacji  przypadko-
wych inwestycji na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. 
Rada Miejska w Rzgowie Uchwałą Nr XLV/413/2014 z 28 kwietnia 2014 r. 
przystąpiła  do  zmiany  studium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania 













4.4.1. Analiza potrzeb i możliwości gminy Rzgów
Ze  względu  na  złożoność  zagadnienia  oraz  ograniczoną  objętość  artykułu,  
w niniejszej publikacji zaprezentowano jedynie część analiz potrzeb i możliwo-
ści gminy Rzgów dotyczącą: analizy i prognozy demograficznej w perspektywie  
30  lat,  bilansu  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę,  prognozy  możliwości  
finansowania przez gminę budowy infrastruktury technicznej. 
Analiza i prognoza demograficzna
W powiecie łódzkim wschodnim w latach 2007–2016 liczba ludności stale wzra-
stała, w przeciągu ostatnich 10 lat wzrosła o 5 428 osób (co stanowi 8% wzrost). 
Gmina  Rzgów  pod  względem  liczby  mieszkańców  zajmuje  czwarte  miejsce  
w  powiecie.  Zamieszkuje  ją  10 121  osób,  co  stanowi  14,3%  ludności  powiatu 
łódzkiego wschodniego (tab. 1). 
Tabela 1. Liczba  ludności  w  latach  2007–2016  w  powiecie  łódzkim  wschodnim  oraz  
w gminie Rzgów
Nazwa




65 368 66 020 66 807 67 987 68 671 69 300 69 759 70 132 70 430 70 796
Rzgów 
cała gmina
  9 174   9 280   9 416   9 554   9 682   9 816   9 961   9 958 10 028 10 121
Rzgów – miasto    3 367   3 370   3 347   3 372   3 416   3 437   3 431   3 393   3 396   3 378
Rzgów – obszar 
wiejski   5 807   5 910   6 069   6 182   6 266   6 379   6 530   6 565   6 632   6 743
Źródło: opracowanie własne na podstawie danych z BDL, https://bdl.stat.gov.pl.
Obszar wiejski  gminy Rzgów  jest  bardzo  zróżnicowany  pod względem gę-









co  jest  związane  z  migracjami  ludności  z  pobliskiej  Łodzi.  Na  terenie  miasta  
Rzgów w analizowanym okresie saldo migracji wykazywało tendencję malejącą, 
jednak zawsze z wyjątkiem 2014 r., gdy utrzymywało się na dodatnim poziomie. 




























trendów,  takich  jak  prognozowane  na  terenie  całego  powiatu,  na  przestrze-
ni  najbliższych  30  lat  liczba  ludności  zwiększy  się  o  około  1 300  osób,  zatem  
w 2045 roku wyniesie około 11 420 osób.




















wych  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę  mieszkaniową  jednorodzinną. 
Należy  podkreślić,  że  gmina  Rzgów  jest  niewielką miejsko-wiejską  jednostką 
osadniczą,  różnice wynikające  z  interpretacji  zapisów  nie  są  aż  tak  rażące  jak  
w przypadku dużych miast.
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bilans  terenów  przeznaczonych  pod  zabudowę w  podziale  na  tereny  położone  











































M 823 317   70   58 375
ML     5     1   59   21   22
U   49   14   91   86 100
P   16     0   60   45   45
Miasto 
Rzgów
M 328 127   55   41 168
ML     0     0     0     0     0
U 109   32   24   17   49
P 107   15 170 160 175





Chłonność terenów przeznaczonych pod zabudowę w miejscowych planach 
Zgodnie  z wytycznymi ustawy o planowaniu...  należy oszacować maksymalną 








































−  Maksymalna  powierzchnia  zabudowy mieszkaniowej  została  obliczona  po-




















[m2] [os.] [m2] [os.] [m2] [os.]
Chłonność 
obszar wiejski
  979 000   7 572 169 200 1 221 1 148 200   8 793
Chłonność 
miasto   486 900   3 804 155 100 1 212   642 000   5 016
Chłonność 
gmina Rzgów







Obecnie na  terenie gminy Rzgów mieszka ok. 10  tys. osób. Szacuje  się,  że 
w  ciągu  najbliższych  30  lat  liczba  ludności  na  tym obszarze wzrośnie maksy-
malnie o 4,7 tys., a zatem chłonność wynikająca z planów miejscowych prawie 
trzykrotnie  przewyższa maksymalne  prognozowane  zapotrzebowanie.  Studium  
z 2013 roku przeznaczało dodatkowo około 120 ha nowych terenów pod zabu-
dowę mieszkaniową. W przeliczeniu na  chłonność  daje  to  ok.  210  tys. m2 po-
wierzchni użytkowej zabudowy jaka mogłaby powstać oraz powiększa chłonność 
terenów mieszkaniowych o dodatkowe 2,2 tys. osób.
Zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt. 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym  w  przypadku,  gdy  maksymalne  prognozowane  zapotrzebowanie  na 





Chłonność terenów o funkcji usługowej i produkcyjnej
W przypadku zabudowy o funkcji innej niż mieszkaniowa, niemożliwe jest bez-
pośrednie  przełożenie  prognoz  demograficznych  na  zapotrzebowanie  na  nowe 
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Założenia obliczeniowe:
−  Powierzchnia  terenów  niezainwestowanych  przeznaczonych  pod  zabudowę 












nie  miejscowym.  Należy  założyć,  że  niemożliwym  jest,  aby  wszystkie  tereny 


















U 96 480 621 360 226 080   120 240 1 064 160
P         0 323 280 110 880 1 151 280 1 585 440
Źródło: opracowanie własne.
Analizując  specyfikę  gminy  Rzgów,  uwarunkowania  rozwoju  oraz  stopień 











Analiza kosztów, jakie musi ponieść gmina na dozbrojenie terenów przezna-









Pierwszym  krokiem  jaki  powinna  zrobić  gmina  to  sprawdzenie,  ile  będzie 
kosztowało  uzbrojenie  w  infrastrukturę  techniczną  terenów  już  wyznaczonych 
w planach miejscowych pod  zabudowę. Następnie  jeżeli  gminę  będzie  stać  na 
uzbrojenie wyznaczonych już terenów oraz jeżeli wyniki analizy wykażą, że za-

































4.4.2. Wpływ zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym na lokalną politykę przestrzenną gminy Rzgów


















rozwoju. Wydłużyło  to  procedurę  sporządzania  dokumentu  o  ponad  1,5  roku. 






















mym  zahamowały  proceder  tworzenia  dalszego  chaosu  przestrzennego.  Plano-
wanie  dalszego  rozwoju  gminy  jako  dogęszczanie  istniejących  terenów  zurba-
nizowanych jest zgodne z zasadami zrównoważonego rozwoju. Zmiana polityki 
przestrzennej oddziałuje  też na  jakość  życia mieszkańców, wzrost  koncentracji 
zabudowy, wiąże się ze zwiększeniem dostępu do infrastruktury technicznej i spo-
łecznej.
Niemniej  jednak, zmiany  lokalnej polityki przestrzennej  spowodowały duże 
niezadowolenie  społeczeństwa.  Część  mieszkańców  jest  bardzo  rozczarowana 
ostatecznym  kształtem  studium.  Odrzucenie  wniosków  dotyczących  przezna-
czenia terenów pod zabudowę spowodowało utratę części potencjalnych miesz-
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kańców i inwestorów. Jednak wprowadzone zmiany legislacyjne nie rozwiązują 
kompleksowo  problemów  planistycznych  gminy  Rzgów.  Część  terenów  prze-
znaczonych  pod  zabudowę w miejscowych  planach ma  nietrafioną  lokalizację  
i pomimo upływu 15 lat od ich uchwalenia, nadal jest niezainwestowana. Dopro-











cydowała  się na przeprowadzenie weryfikacji  terenów przeznaczonych  już pod 
zabudowę w aktach prawa miejscowego. Weryfikacja taka umożliwiłaby dalszy 
planowy  rozwój  przestrzenny  gminy,  zgodny  z  zasadami  ładu  przestrzennego  
i zrównoważonego rozwoju. 
4.5. Wnioski





Wprowadzone  zmiany  legislacyjne  teoretycznie  blokują  w  studium  możli-
wość wyznaczania nowych terenów pod zabudowę,  jeżeli nie wynika  to z ana-
lizy potrzeb  i możliwości  rozwojowych. Gmina Rzgów jest przykładem dobrej 














będą  powstawały  opracowania  o  bardzo  zróżnicowanej  metodologii  i  stopniu 
szczegółowości, jak również różnej wartości merytorycznej.
Wprowadzone zmiany w ustawie o planowaniu... oddziaływają tylko na stu-
dium  uwarunkowań  i  kierunków  zagospodarowania  przestrzennego,  które  nie 






są  na  podstawie  planów miejscowych, można  uznać,  że wprowadzone  zmiany  
legislacyjne mają realny wpływ na kształtowanie ich polityki przestrzennej. Nie-









dzeniu  kodeksu  urbanistyczno-budowlanego,  zupełnie  nowej  ustawy,  która ma 
regulować w  sposób  kompleksowy  zagadnienia  dotyczące  budownictwa,  urba-
nistyki  i planowania przestrzennego. Niestety,  termin wejścia w życie kodeksu 
architektoniczno-budowlanego jest ciągle zmieniany, na początku 2018 roku za-
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